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ABSTRAK 
 
Sering terjadi suatu proyek harus diselesaikan lebih cepat dari waktu 
normalnya. Dalam hal ini pimpinan proyek (Project Manager) dihadapkan kepada 
masalah bagaimana mempercepat penyelesaian proyek dengan biaya yang minimal. 
Oleh karena itu perlu dipelajari terlebih dahulu hubungan antara waktu dan biaya. 
Dan analisis mengenai pertukaran antara waktu dan biaya atau Analisis Time Cost 
Trade Off (TCTO Analysis). 
Penelitian ini mengambil obyek pada pengerjaan rumah type 50 yang 
direncanakan dibangun sebanyak 20 unit di Jalan Wahidin Sudiro Husodo Gresik. 
Proyek ini dikerjakan oleh PT Graha Agung Propertindo. 
Dari hasil analisis diketahui bahwa proyek dapat diselesaikan dengan lebih cepat dari 
yang direncanakan perusahaan dengan durasi optimum selama 240 hari, atau lebih 
cepat 47 hari dari yang direncanakan perusahaan selama 287 hari. Dari perhitungan 
dapat disimpulkan percepatan proyek hingga 240 hari dengan menambah jumlah jam 
kerja pada aktivitas yang berada di lintasan kritis akan menurunkan jumlah total 
biaya yang harus dikeluarkan sebesar Rp 10,147,763.00 dari sebesar Rp. 
1,952,750,000.00 turun menjadi Rp. 1,942,602,236.80, atau turun 0,61% dari nilai 
total biaya proyek, dengan perincian sebagai berikut: (a) Akibat penambahan jam 
lembur, biaya langsung naik sebesar Rp. 14,715,237.80 (b) Akibat pengurangan 
durasi selama 47 hari biaya tak langsung turun sebesar Rp. 24,863,000.00 
 
Kata kunci:  Optimasi Biaya dan Waktu, Crash Program, Time Cost Trade Off 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang 
Dengan berkembanganya pembangunan properti di Indonesia, serta semakin 
kompetitifnya persaingan maka faktor waktu menjadi sangat penting disamping 
faktor biaya dalam penyelesaian sebuah proyek. Makin cepat proses penyelesaian ini 
maka biaya overhead proyek dapat dihemat serta proses pemasaran perumahan 
tersebut dapat dipercepat. 
Untuk itu diperlukan cara agar penyelesaian struktur rumah dapat dikerjakan 
dengan cepat. Dalam kasus ini penulis akan mengetengahkan masalah yang dihadapi 
oleh pengusaha konstruksi seperti investor dan kontraktor agar dapat melaksanakan 
pekerjaannya dengan waktu yang lebih pendek dan biaya minimum. Untuk itu 
penulis dalam hal ini akan mengangkat suatu obyek penelitian perumahan karena 
untuk memenuhi kebutuhan rumah haruslah cepat dan dapat segera digunakan oleh 
masyarakat. 
Suatu pekerjaan yang memiliki aktifitas dengan tingkat kuantitas dan tingkat 
variasi yang banyak seprti proyek pembangunan perumahan akan memiliki tingkat 
kerumitan yang tinggi. Hal ini memerlukan proses manajemen yang benar–benar 
matang dan terarah dengan jelas. Fungsi manajemen seperti perencanaan, 
pengorganisasian, pelaksanaan dan pengendalian akan selalu terintraksi setiap waktu 
dalam setiap aktifitas dalam pekerjaan itu. Untuk mencapai hasil yang diinginkan 
pihak manajemen harus benar–benar dapat mengintegrasikan berbagai macam 
variabel pekerjaan menyangkut sumber daya yang terbatas seperti waktu, biaya, 
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tenaga kerja, fasilitas kerja dan lain–lain guna mencapai tujuan yang ditetapkan 
pihak pemberi tanggung jawab. 
Beberapa developer sering mengalami pekerjaan proyek pembangunan 
perumahan perumahan. Mengingat proyek perumahan ini selalu ada sesuai dengan 
pertumbuhan jumlah penduduk maka proyek pembangunan perumahan ini akan 
sering dilakukan dan menjadi proyek yang rutin sehingga proyek ini akan selalu 
berulang. 
Untuk itu pengusaha akan berfikir bagaimana caranya melaksanakan proyek 
dengan kurun waktu yang relatif singkat dan mengoptimalkan biaya. Pemberlakuan 
crash program dapat dilakukan dengan cara penambahan jam kerja yaitu dengan 
pemberlakuan jam kerja lembur (over time) tanpa menambah jumlah tenaga kerja. 
PT Graha Agung Propertindo pada saat ini sedang mengerjakan proyek 
Proyek Perumahan Mutiara Graha Agung di Gresik. Adapun type rumah yang 
dikerjakan terdiri dari tiga type 42, 45, dan 50. Penelitian mengambil obyek pada 
pengerjaan rumah type 50 yang direncanakan dibangun sebanyak 20 unit.  
 
1.2 Permasalahan 
Dari uraian latar belakang di atas dapat disampaikan permasalahan sebagai 
berikut: 
1. Berapa biaya dan durasi normal untuk menyelesaikan rumah tipe 50 
2. Berapa biaya dan durasi percepatan yang dilakukan untuk menyelesaikan rumah 
tipe 50 
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1.3 Tujuan Penelitian 
Sesuai dengan permasalahan yang disampaikan, maka tujuan dari penelitian 
ini adalah:  
1. Untuk mengetahui biaya dan durasi normal untuk menyelesaikan rumah tipe 50 
2. Untuk mengetahui dan menganalisis biaya dan durasi percepatan yang dilakukan 
untuk menyelesaikan rumah tipe 50 
 
1.4 Batasan Masalah 
Batasan permasalahan yang digunakan untuk lebih memfokuskan 
pembahasan pada permasalahan pokok dan tidak menyimpang dari topik yang akan 
dibahas. Adapun batasan-batasan dalam penilitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Segala aktifitas pekerjaan yang digunakan sebagai obyek pembahasan dalam 
Tugas Akhir ini berdasarkan pada RAB proyek yang diperoleh dari Perumahan 
Mutiara Graha Agung di Gresik yakni PT Graha Agung Propertindo. 
2. Harga satuan diasumsikan tidak mengalami perubahan. 
3. Langkah crash program yang ditempuh yaitu dengan cara menambah jam kerja 
(lembur) tanpa disertai penambahan tenaga kerja. 
4. Waktu kerja lembur selama 2 jam / hari disesuaikan dengan data proyek. 
5. Tidak meninjau kenaikan biaya satuan pekerjaan dan bahan proyek, baik biaya 
langsung, maupun biaya tak langsung akibat inflasi, kebijakan pemerintahan, 
bencana alam dan faktor-faktor lain yang secara langsung maupun tidak langsung 
mengakibatkan kenaikan biaya. 
6. Dalam menganalisa dengan pertukaran waktu dan biaya, jumlah sumber daya 
yang tersedia tidak merupakan kendala. 
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7. Oleh karena kompleksnya jadwal proyek yang ditinjau dan sangat banyaknya 
aktifitas-aktifitas yang terkait, maka dalam proposal tugas akhir ini ditekankan 
pada pelaksanaan pembangunan rumah tipe 50 sedangkan kegiatan lain seperti 
perizinan proyek dan lain-lain tidak dibahas. 
8. Kasus proyek pembangunan yang akan direncanakan ini dibuat berdasarkan 
proyek yang sedang dikerjakan di Perumahan Mutiara Graha Agung. 
9. Dalam hal ini, digunakan 6 Tim, diantaranya 4 Tim konstruksi dan 2 tim 
finishing. 
 
1.5 Data Teknik  
Untuk mengetahui gambaran obyek studi maka dibawah ini diberikan data 
data teknik studi: 
Nama Proyek : Pembangunan Rumah Type 50 sebanyak 20 unit 
Lokasi : Jl. Wahidin Sudiro Husodo Gresik 
Pemilik Proyek : PT Graha Agung Propertindo 
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Gambar 1.1 Peta Lokasi 
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